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R.G.n° 31372812 ﬂ

| TRIBUNALE DI VELLETRI
’ neZIONT IMMOBILIARE

Fsecuzione Immbbﬂiare lg_rfc’_:“) i3/ 3312 \

promossa da

cONtiG cooeoren--
Tc 3 T Bott. RICCARDC AUBINO
(ol (AR Geom. SERGIO PILISIO

. effettnate nei venti anni anterior alla trascrizione del pi

A seguito di ordipanza il Sottoscritto geometra SERGIO DI LISIO

delle Rose 14, fu nominato esperto

domiciliato in Genzpno di Roma, V ia
nel procedimento di espropriazione immobiliare in epigrafe ¢ convocato

allz udienza del 25107.2012 cui intervenne ¢ prestd il gi gramento di 1ito

ricevendo poi, con riferimento afiPart. 173 bis delle disposizioni di

attuazione del c.p.c g nelle previsioni dell’art. 569 c.p.c, il seguente incarico

divitd, la completezza delia

1) verificare, prima di ogel alfra &
documentazione di cui all’art. 567, 2° comma ¢.p.c. (estratio del catasto e
certificazioni delle &scrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
gnoramento, Oppuie
le risuttanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segndlando immediatamente  al Giudice ed al creditore
pignorante quelli | mancanti O imidonei ; predisporre, sulla base det
documenti in atti, Pefenco delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli
(ipoteche, pignoramenti, equesiri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento} ; acquisire, s€ 00D depositate, le mappe
censuarie che egli fitenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’art. 30 del D.ER. 6 giugno 5001 n° 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio della detta documentazione da parte dell’ Amminisirazione
competente, della; relativa richiesta 5 acquisire atto di provenienza
uliraventennale (ovie non risultante dalla documentazione in atti)
2) descrivere, Mio necessarig accesso, immobile pignorato, indicando
deftagliatamente: £OMURES, localith, via, nUMeEro civico, scala, piano,

interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg,

confini ¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di
parti comuni (Javiatoi, soffitte comumi, locali di sgombero, portineria,

riscaldamento ecc.);

3 ) accertare la conformits tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piapo, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta pel
pignoramento evid@enziando, in caso di rilevata difformita:

certificato notarile dttestante
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A

-G} accertare se Pimmobile & libe

2) se i dall indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile

on consentono {a sua univoca identificazione;

y se i dafi indicati in pignoramento song erronei ma  consenione
individuazione del beng;

¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a queli
attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile rappresentando, in
questo caso, la.storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessatic variazioni
Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione O redazione ed
all’ accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastale;

5) indicare I'utilizzazione prevista dallo stremento urbanistico comunale;

§) indicare la conformita o meno della costruzicne alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e ['esistenza o 1meno di dichiarazione di
agibilitd. In caso di castruzione realizzata o modificata in violazione della
co-edilizia, 'Esperto dovra descrivere dettagliatamente
Ia tipologia degli abusi riscontrali e dire se I’illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
giugno 2001 n. 380 @40 comma 6° della L 28 febbraio 1985, n.47;

7) dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno ¢ piu lotti
provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo inolire
(solo previa autorizzazione del Giudice deil’esecuzione) all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; I’Esperto dovia
allegare, in questo caso, alla relazione estimativa, 1 tipi debitamente
approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;
8) dire se Pimmobile & pignorato solo pro quota, se eSS0 sia divisibile in
natura, procedendo, in quesic €aso, alla formazione dei singoli lotti (ed. ove
necessario, all’identificazione dei suovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvaii dall’Ufficio Tecnico Frariale) indicando il valore di ciascuno di
essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gl
eventuali conguagli in denaro; I"Esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio i
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto .dall” art.
577 ¢.pc.. dall’ art. 846 C.C e dallz Legge 3 giugno1940, n® 1078;

r0 o occupato; acquisire il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certz anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi defl’art. 12 del DL. 21 marzo 1978, n° 59 convertito in k.
18 maggio 1978, n. 191 ; qualora sisultino contratti di locazione opponibili
alla procedura esecutiva J"Esperto dovra indicare la data di scadenza, la
data fissata per ii rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ ex confuge del
debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa

o

e

rosal
ok

normativa urbanisti
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coniugale;
11) indicare Desisienza sui beni pignorati & eventuali vincoli artistici.

storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accertare Vesistenza
di vincoli o cneri ¢i natura condominiale (segnalandc se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellai o risulieranno
pon opponibili al medesimo); rilevare Pesistenza di diritti demaniali {di
superficie o servitt pubbliche) o usi civiel evidenziando gii eventuali onert
di affrancazione o riscatto;

12) determinare il wvalore dell’immobile con espressa ¢ compinta
indicazione del criterio dj stima e analitica descrizione della letteratura cui
si & fatto riferimento operando Ie opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certe. anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I’ assegnazione della casa cor jugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione
se non {rascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
nignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla dafa di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile sa trascritta in data anterjore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso I"immobile verra valutato come se fosse una

i ol oo o

nuda proprieta);

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redafta
fornendo compiuta, _soh.ematica ¢ distinta risposta (anche negativa) ai
singoli quesiti; ;

14) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta eletironica, nel rispetio della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione def documenti informatici ¢ teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori procedenti 0 intervenuti, al debitore, anche
se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno
quarantacinque giorni  prima deli’udienza fissata per [’emissione
dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle
paiti un termine nom superiore a quindici giorni prima della predeita
udienza per far pervenire presso di fui note di osservazione al propiio
elaborato; :

1%5) intervenire all’udienza fissata cx art 569 cp.c. per ’emissione
dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiariment in ordine
al proprio incarico;

16 ) depositare, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art 569
c.p.c. per I'emissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato
peritale, completo di tutti ghi allegati, sia in forma cartacea, sia in forma
elettronica su apposito cd rom redatto con programmi compatibili con
Microsoft Word; :

17) allegare alla refazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti ghi ambienti
(terrazzi, giardini, accessori, pari comuni ed eventuali pertinenze compresi);
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| competente, della relativa richiesta ;

18) allegare alla relazione la plam netria del be‘nu. fa visura catastale
attuale, copia ri >1la concessione o della liceniza cdilizia © degli eventuali atil
di sar\aioria, copia del coniratto di locazione o del titolo legittimante la

=l verhale d’accenso contenente il sommario resoconto defle

detenzione ¢
operazioni svolte ¢ le dwhlarano 2 rese dail’occupante, nonché (utta ia
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

19) segnalare tempestivamente al custode (0 sé non nominato al giudice
dell’esecuzione) ogni ostacolo ali’accesso;

260) provvedere a redigere, su anposzto foglio a parte ed in triplice Lopla“
adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente glx elementi di cui al
precedente punto I, nonché la compiuta indicazione dei dali calasiali per la
successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di
trasferinnento;

21) estrarre copia del fasmcolo deil’ esecuzione su supporto informatico;

I:UUO

Successivamente alla udienza di conferimento dell'incarico hanno avuto

inizio e svolgimento le operazioni periteli, nel corso delle guali il

sottoscrittc ha effettuato sul posto witi § rilievi e gli scoertamenti
oceorrenti, ed inoltre ha provveduto ad assumere tutte le informazioni e gli
clementi necessari a dare risposta agli ulteriori quesifi riguardanti Ia
procedura.

Di tutto cid tenutc conto, ed elaborati gli elementi acquisiti, 1 dati di rilievo,
la documentazione catastale, urbanistica e quanto alftro occorrente, il
sottoscritto C.T. ha redatto la seguente

. PERIZIA

1) verificare, prima di ogui altra attivitd, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto e
certificazioni delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificaio notarile attéstanie le risultanze delle visure catastali e dei regisiri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore
pignorante quelli —mancanti o imidonei ; predisporre, sulia base dei
documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli |
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimentc) ; acquisire, se non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la cotretta identificazione del
bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’art. 30 del D.PR. 6 giugno 2001 n° 380, dando prova, in caso di
manecato rilascio della detta documentazione da paite dell’ Amiministrazione
; acquisire ['atto di provenienza

| ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)
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- In relazione al primo guesito formulato dal Sig. G.E., si precisa che

dallesame degli afti contenuti nel fascicolu della esecuzione immobiliare

sositata in Cancelleria, in data 07.10.2012, la relazione redatta dal

Notaio Diott. Plercarlo CAPARRELLI (efl. n. 1) aticstante le risultanze

delle visure catastali e dei registri immobiliari cosi pedissequamente
trascritte nei punti che seguono :

a } La documentazione ipotecaria ¢ stata depositata il 21 settembre 2012 e
quindi nei termini di cui allavt. 567 c.p.c.,
vendita depositata il 12 giugno 2012.

b ) L’istanza di vendita ¢ stata depositata il 12 giugno 2012 e quindi nei
termini di legge essendo il pignoramento stato eseguito il 16 aprile 2012.

¢ ) I dati catastali sono corretti ed aiti ad identificare inequivocabilmente
’immobile pignorato.

d )} La descrizione delimmobile contenuta nell’atto di pignoramento
corrisponde alla documentazione prodofia.

¢ ) La documentazione ipotecaria copre il ventennio p
trascrizioni inerenti I’immobile pignorato.
f) Dalla documentazione esaminata vi & certezza in ordine alla titolaritd del
diritto di comproprieta da parte dell’esecutata sui beni pignorati al tempo
del pignoramengo L esecutala & divenuta comproprietaria in forza di
successione di devoluta per testamento pubblicato con
werbale atto notaic Minniti trascritta in data 14.2.2008.

g ) Al sensi defl’art. 498 c.p.c. risultano alfri creditori che sui beni hanno
diritto di prelazione:
Gerit S.p.A. Agente per la riscossione tributi della Provincia di Roma in

forzaW;iﬁa in data 3 agosto 2007 al n. 18848 di formalita
contr erlaquotadi 1/9) per € 255.354,00

Equitalia Gerijt S.p.A. i forza di ipotecs legale iscritta In data 28 aprile
2010 al n. 6259 di formalita per € 215.881,00 corr - =

quota ¢i 1/3 v
Aj sensi dell’art. 599 c.p.c. esistono comproprietari ai quali deve essete

essendo stafz 1’istanza di

er la continuitd delle

1l creditore procedente non ha provveduto a notificare avviso © art. 498

c.p.c. ai creditori iscri i e avviso ox art. 599 c.p,c. ai comproptietar.
Gravami:
- ipoteca Jegale iscritta in data 3 agosto 2007 &l n. 18.848 di formalitd &
favore delia Gerit S.p.A. Agente per la riscossione dei tributi della

Provincia di Roma per € 255.354,00

del”’immobile pignorato
- jpoteca legale iseritta in data 28 aprile 2010 al n. 6.259 di formalita a

favore di Equitalia Gerit S.p.A. per € 215.881,00 contro |
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grava sy 1/3 delt’ zmlnomc pignorato

~  pignoramento trascritto in data 7 giugno 2012 al n. 18368 di formaiiia a
favore della Trevi Finance 3 S.r.. cont

!

e K YOS OO rrrassiacis By LF ;‘;':“1", Sarnd
G0l aralo,

[ 5 ﬂt:SGF{"\"CiC, GIEVIG GCCOSS8IE0 i B IS g
dettagliatamente : comune, localitd, via, numerc civico, scala, piam.
| inferno, caratteristiche interne ed esteme, superficie {ca wﬁstabﬂe,- in mq, |
contini e dafi catas &Ii attuali, eventuali pcmnexm,, aCCessor ¢ Iﬂillesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgomabero, portineria,

| riscaldamento ecc.); :
- L*immobile oggetto di perizia la cui istanza di vendita, conseguentemente

¥
P

)

al pignoramento eseguito il 16 aprile 2012, & stata depositata il 12 giugno

2012, écosl testu:aimente descrirto ntef citato pignorwzen’co g

LETS : v .
1w note ¢ mm‘*z f)('ﬂ, @ I/3 pro indivisa deft’ fmaamz LEFEEG iFE Cie‘iiiif)ii‘ia}j
Viate di Muring 30, in Catasio al foglio 6, part. 87 sub, 5 -

- L’accesso nell’appbr:amenta di cui & perizia, nel corso del quale sono

statf svolti i necessari 111 evi, si & svolto 2 seguito di lettera R.A R. (all. n. 2)

eummtﬁ che Pimmobile & ubicato in Ciampine, Viale

- 8i riferisce prelimin
di Marino n. 26 (cij palazzina “A” piano 1° interno n. 2, confinante con
vane scale e pianerotiglo, Viale di Marino, appartamento interno n. 3 salvi
altri, e che i dati catastali attuali corrispondono con { dati del pignoramento,
apparfamento in Ciamlpino, Viale di Marino n. 2§ {ex 30}, al N.CEU.

foglio 6, part. 87 sub. ¥ pignorato per quote e dixitti pari a 1/3 pro indiviso

dell’intero. Le caratteristiche sia inferne che esterne deil’immobile
pignorato sono le seouchti :
-fotoall. n. 3:1l canct;:llo civico n. 26 di accesso all’androne condominale

scala “A” ¢ “B” dcllq palazzina nella guale & ubicato I’apgastamcmo

oggetto di perizia
-fotoall. n. 4 : la palazzina condominale formata dalla scala “A” ¢ “BY

della quale f2 parte I’a.p}:iartamento oggetto di perizia

- fotoall n. § panoriamica della zona ripresa dall’immobile oggetto di
esecuzione immobiliare

-foto all. n. 6 panora;imica della zona ripresa dall’immobile oggetto di
esecuzione immobiliare cIa diversa angolazione

- foto all. n. 7 panoreimica della zona ripresa dall’immobile oggetto di
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esecuzione inumobiliare da diversa angolazione
- foto all. n. § : balcone esterno a livelio dell’appartamento, con pariicolari

BT oy et | o1 3 ke i svh et H "
reiative allo :mg-,;ze;a di i}!.(ﬁ.ﬁél(}’;l’f moIerrc, f

I EEAR LA

1
!

i pavimento di marmelte di

graniglia ed alle soglie di traverting

- foto all. n, 9 © ringhiera in ferro di protezione del baicone esterno a fivelio

G odii

dell’appartamento, von particolari relativi alle ayvolgibili in plastica delle
finestre ed al rivestimento di gres della facciata condominiale.

- foto all. n. 1@ : il vetusto, originale portoncino in legno di accesso
all’appartaniento  (visto dall’interno} dotato di serratura di sicurezza
applicata sulla bussola successivamente al momento della costruzione, con
ulteriori elementi metallici di rinforzo

- foto all. a. 11 : particolare del pavimento di segati in marmo dell’ingresso
e del scggiomo

- foto all. n. 2 : il bagno, con vista dei particolari del pavimento ¢ del
rivestimento in maioliche bianche 15x15, sanitari ¢ rubinetteria di tipologia
commerciale, il tutto di mediocre gualitz ¢ risalente al momento della
costruzione circa anno 1967

- per quanto attiene la superficie calpestabile, si riferisce che duraute il
sopralluoge svolto sull’immobile il soitoscritto ha svolto il rilieve

slanovolumetrico deli’abitazione che risulta essere cosi conformats. :

- Computo delle superfici nefte calpestabili 4

- iIngresso mt 3,20 x 2,40 = mg 7.68
- dishmpegno mt 4,00 x 1,20 = mg 4,80
- letto mt 4,10 x 5,80 = mq 23,78
- cucina mt 3,20 x 3,40 = mq 10,88
- bagno mt 3,40 x 1,60 = mgq 5,44
- ripostiglic mt 2,42 x 1,62 = mg 3.92

- balcone mt 6,70 x 1,00 = mg 6,70
' « 200 x1,00 = _“_200
mg 8,70

- Gli infissi esterni ed interni, sia le finesfre che le porte, sono di antiquata
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tipologia, finestre Jotate di serrande avvoigibili, porte di tipo tamburato.

-jf intonacl interni sono del tipo civile, rifiniti con tinteggiature molito

(“Q

w oo vretiioin
e ¥ wmentagiias

arte di ceramica ¢i

’:S

- 1 pavimenti sonp in parte di segati di marmo e in ¢
scelta commerciale analogamente aj rivestunent: del bagne e della cucina
abitabile ; anche gli apparecchi igienice/sanitari (tazza, bidel e lavandino)
sone di tipologia e discgno confacenti alla medesima scelta commerciale

- [Pimpianto eletirico non ¢ a norma, ed & quindi da assoggetiare ad
intervento di adeguamento per quanto attiene 1 vari componenti, gli
interruttori sajvavita e gli scarichi a terra

- Pimpianto idravlico di alimentazione & di antiquata realizzazione, con
tubazioni vetuste e tipologicamente superate, oon scarichi da revisionare

- non & presente "impianto di riscaldamento

- Tale & lo stato di fatto oggettivo attuale della unitd immobiliare oggetto di
perizia come acceriato dal sottoscritto CTU nel corso del sopralluogo
effettuato, per cul le valutazioni di stima che seguono verranno svolte sulla

base delle indicate condizioni oggettive

3 ) accertare la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
rapmers civies, plang, intorno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel
Dieno ame*ito ev1den/1ando in caso di rilevata dyi”olmua

7

e R R L PN

£} 56 I datt indicati nel pighoramento, pui Non COLISpOnGends & quel
gttnaii, hannoe m pie ccaerza IHCH\/T(IUJ.LO g ts: 1in00176 rappresentando,

I 1t

B B etk S com i s mendhe a0l Reddih, ST SESRSIEN

Pimmobile & ubicato in Ciampinc (R) Viale di Marino n. 2§ (ex3()

palazzina“A piano 1° interno n. 2, confinante con vano scale, Viale d

Marino, appartamento interno n. 3 sabvi alti ;

si ribadisce che i dati catastali attuali corrispondons con i dati del
mpino, Viale di Marino

foglio &, part. 87 sub. 5 (immobile pignorato per

ey pirrriagey ek et

g, AJL’J'g'AU LAE ADINT = R QTG ROXE I i
L Ted 0K FORRKA AH3ES Tlrvamrarmen 185 1 avace

!




- Si conclude specificando che i dati indicati in pignoramento sopra
riportati consentong senza alcun dubbio la univoea identificazione del bene.

i o :
j } procedere, ove neeessarjo, ad CSCguine
[ Paggiornamento del catasto provvedendo, in ¢
]di idonea planimetria del bene, alis sua
L

ceatastamento delle unitd immobiliari non regolar

o
ey
—
D)

e O recari

-.1
mente accatas iaé-;‘-;

R
¢ variazioni per |

formita o mancanza

ane od |

- B’ stato accertato che i dafi indicati in pignora

perfettamente  alla  rappresendazione  cafastalc

Ciampino (visura siorica all.

N OE T fnolin £ mart 97 anh

d;
) [ oy

aments corrispon

deil’appartamento 1

T1Y . Viale di Marino n. 26 (ex 303,

oy

y

et
—

T
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al misnoramenta
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R inu’.iuarc i utilizzazione prevista dailo strumento urbanistico comunale;
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classe 3 vani caiastali 3,5 rendita € 497,69 . Si precisa che | "appartamento

nom € assolutamente divisibile per oggettiva esigua consistenza

?; dire se I’ lmvnobue ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
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- it contratio di locazione (all. n. £4) € datato 19 febbraio 281G, stipulato per

tre anni dal 01.03.2010, quindi in scadenza per il 28 febbraio 2013 & con

facoltd di rinnovo per due anni.

[ 1) ove I’irﬁmni"fc 5ig nwumio dal coniuge separaio o dall’ ex coniuge dei

: i G
i ’ g

debitore esecutato, requisire il ptovvedn ento di assegnazione della casa

i conjugale;
- 8i ribadisce che 'immobile & locato ai S;’gnor_
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A tale proposito, ¢ opportuno ricordare brevemente che la ricerca di questo
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iir ess.

Infatti, il prezzo piv probabile & quello che ha maggior frequenza e che,

g qualificazione di immobili suddivisi in classi, ed
ogni classe & 1apprebu tata fisicamente da caraiteristiche ben determinate ed
cconomicamente d.a.f pit probabile prezzo di mercato corrispondente.

Concluderemo il néstro metodo di stima con Matto sintetico che ci porta a
classare il nostro m"mobﬂe secondo la comparazione delle caratteristiche

fisiche di esso co

¥

1 quelle
- avremo effettuato; in quests modo il classamento dell'im imobile, che
assumerd il piy mobc-bzic, valore venale in base al pin probabile prezzo
rappresentativo dell classe."
In tale ipotesi di stin:_a, 0 meglio applicando il descritio metodo di stima
sirtetico, il sottoscritio C.T. pone in evidenza al Giudice della Esecuzione
la personale conoscepza del mercato immobiliare della zona, derivante
dalla particoare assiduits con la quale da anni ha operaio nel settore, per
Ui i prezzi unitari afferenti gli immobili, in quanto ben noti al sottoscritto,
verranno applicati all parametro relativo allo sviluppo della superficie
virtuale Jorda espressp in metri quadrati previa applicazione di idonei

coefficienti alle superfici non residenziali onde ricavare il totale delle

superfici ragguagliate, lconsiderato che il valore delle superfici residenziali
corrispande e si identifica con if valore unitario, con coefficiente = 1,00 .
- H pitt probabile prezio di mercato per immobili, in zona, in condizioni

qormah, put oscillare mediamente tra un minimo di € 2.500,00 ed un

|
I

massimo di € 3.200 d, per metro quadrato di superficie virtuale lorda

ragguagliata.

Si fa notare che talés quotazione riferita alia attualita & pienamente
attendibile in quanto idlentica alla quotazione O.M.L riferita al primo
semestre 2012 (all. n. ES)

Tale prezzo base generico é da ridurre opportunamente per le oggettive

Geom. %Sergl.'o DA LISIO - Via delle Rose n® ]4
Tel 06 /9396364 - 00045 Genzano di Roma
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- ingresso mt 3,20 x 240 = mq 7.68

- disimpegno mt 4,00 x 1,20 = mg 4,80
- letto mt 4,10 x 580 = mgq 23,78
- cucina mt 3,20 x 3,40 = mq 10,88
- bagno mt 3,40 x L60 = mq 3,44
- ripostiglic mt 2,42 x 1,62 = mqg 3927

mg 56,50x 1,10 = mq 62,15
- balconz mt 6,70 % 1,00 = mq 6,70
“ 2,00 x1,00 = _* 200

mag 870x025=_ ... ... - 2,17
Totzle ma 64,32

- Ne consegue che il pit probabile valore medio\dé mercato attinente
Pimmobile gid in precedenza apaliticamente descrittc neile sue
carafteristiche e consistenze, tenuto conto della sua posizione, della
effettiva consistenza, dello attuale stato di fatic delle rifiniture, della
mancanza dell’impianto di riscaldamento, delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche della costruzione e di quanto altro utile ai fini delie esafta
descrizione oggettiva, ivi compresa la sua vetusid, risulta essere il seguente:
t VALORE DJ STIM4 SINTETICA -

- superficie commerciale mq 64,32 x €2.422,50= € 155.815,00

arrotondato ad euro seicentottantatremila € 156.608,00
£ )-METODO DI_STIMA ANALITICA |

E' basata sul calcolo della capitalizzazione del reddito netto annuo prodotto

dalla unita tmmobiliare.

- Le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci dell'immobile

- determinazione del reddito lordo medio annuo ( R ) presunto. ma che sia
ordinario nella zona

- determinazione delle spese medie annue
- scelta del tasso di capitalizzazione (¥)

Geam. Sergio DI LISIO - Via delle Rose r° 14
T2l 06 /9396364 - 00043 Genzano di Roma
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- capitalizzazione del reddito medic annue
-aggiunte ¢ detrazioni ai valori di stima
I reddito lordo medio annuc (R} & dato da una ricerca del canone (imensile

N 5

od annuo) presunte, dal quale si detrarranno tutte le spess che normalmenie
st sostengono annualmente. sottoseritto  ha  verificaio  che per
appariemento di ridotfa superficie analogo all’immobile in esecuzione, il
valare locative mediamente realizzabile (per unitd tipologicamente simiii)
puo oscillare, in Lbero mercato, tra € 550 ¢ € 650 mensili, ¢ comunque fa

gomma di € 608,80  indicata nel centraito di locazione (all. n. 14)

rappresenta il pit probabile canone medio mensile di locazione realizzabile
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fmedia artimetics frea © ovalort A ciima ealnoaints com ¢ die diding metadiy

v orare . _— I} EreneT saes L etV ws € e
Sk FEEIINI U ot anntidias ) o f
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i4) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetio della |

a

pommsiiva.  anche repolamentars,  concerncnie  la sotfoscrizione, |

! rasmissione e la ricezione dei documenti Informatici e teletrasmessi, copia ]
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15) intervenire ail’udienza fissata ex art 569 cp.c. per Icmisszonef
: j
I

ordinanza di vendita al Snc di rendere cventuali chiarimenti in ordine

) depositare, almeno dieci giorai prima dell’udienza fissata ex art 560
¢ per emissione dellordinanza di vendita, i proprio

sto di tutti

appusito ¢d rom redatlo con programmi
Microscft Word;

aifpores Fane anmbinrn ey &
) allegare afia relazione ¢

glt allegati, sia in forma cartacea, sia in

nentazione oo

2.

’ dell’mtero compendio pignorato estraendo Immagini di tutii gii ambienti |

dichiarazioni rese

|
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oggi S gennaio 2012 innanzi 4 me Cancelliere del 713 ribunale di Velletri,

| Utficio Esecuzioni Imm mobiliari, & con parso il geom. SERGIC D LISIO
che ha depositato Iy relazione svolta per i procedimento di_csecuzione

mmobiliare n° 313/12 TRREV] FINANCE n. 3 srl ¢/ |

fseniits su n® g pagine comprege it Presente verbale e con allegati una nota |

| spese, un originale della relazione peritale ed una copia - complete dj
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